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＜概要＞

実施日時：年 月 日（金）～

場所：三笠ビル商店街協同組合事務所
   
対応者：杉浦正典（三笠ビル商店街協同組合理事長）

出席者：石原武政（大阪市立大学名誉教授）
    角谷嘉則（桃山学院大学経済学部准教授）
渡邉孝一郎（九州産業大学商学部准教授）
新島裕基（専修大学商学部専任講師）
※所属・肩書は当時のもの。
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１．調査の趣旨
 
（杉浦） この建物に興味を持っていらっしゃる、この横須賀の地域というものに興味持
っていらっしゃるということで、実際にほかの大学さんも何校か大学院の研究などでお見
えになっています。ただ、この建物自体が古く、設計図面なども散逸しております。 
 今回の調査研究の目的というのはどういうものなのでしょうか。 
 
（新島） 連絡させていただいた渡辺達朗先生が代表の研究チームですが、これまで全国
各地で防火建築帯と呼ばれる不燃化を目的とした建物を整備されてきた商店街をいくつか
回らせてもらっています。その中に防火建築促進法など国の法律を使って整備された建物
がいくつか残っているのですが、そこを回らせていただいて、主に次の 3 点についてお聞
きしています。 
 どういう経緯で建てられたのか、いまに至るまでその建物があったからこそ良かったこ
とあるいはご苦労されたことなど、それから今後、持続的に商店街を運営していく中でこ
の建物がらみでどういう計画を考えていらっしゃるのかという、大きくはそういうことを
中心におうかがいできればと思っています。 
 
（杉浦） わかりました。建物自体を研究されているグループもありますが、そうではな
く、いまのお話ですと、なぜこういうこと共同的なものをつくったのか、いまに至る中で
どういうメリット・デメリットがあったのか、そして今後、この古い建物をどうするのか
という 3 点ということですね。 
 
（石原） 我々はハード系ではなく、全員流通系の人間です。ですから、もともと建物の
図面を見てもよくわからない人間です。細かい図面はどうでもいいのですが、何となくご
苦労はあるんだろうなと思いますが、60 年前にこういう共同ビルをつくるということは大
変なことだったと思います。いま、おわかりになるかどうかもわかりませんが、それをつ
くられると、おそらくこのへんでもびっくりするような感じで見られたと思いますし、新
しい商売に取り組まれたと思います。そのへんは、どのような形で商売が変わっていった
のでしょうか。いってみれば当時のいちばん新しい商売の仕方をされたのか、ずっと 60
年の間、どういうふうに続けられてきたのか、あるいは続けられなかったのか、そのあた
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りの話を教えていただければと思います。 
 
２．三笠ビル周辺の商業
（杉浦） ご存知だと思いますが、この商店街のこの建物ができたのが昭和 34 年で、実
は来年で 60 です。そこで、ここの建物が還暦になるということで神奈川新聞さんと連載
的なコラムや、ちょうどおっしゃったような過去・現在・未来という中で取り組まれた方
のインタビューなど、いろいろなことを含めて年末から年明け早々にいろいろ動いて、ま
だ、形にはなっていませんが、来年度のこの商店街のイベントの 1 つのキーワードとして
「60」をやっていこうかという計画はあります。 
 そういう意味で、いま、先生がおっしゃったように、どうしてここがこういう形になっ
て、そのときに苦労されたことは何なのかを聞くのに、当時、青年部みたいなものがあっ
たようなのですがみなさん亡くなられています。去年の 4 月か 5 月に亡くなられた、私も
よく知っている、商工会議所でもかなり有名な方で、湘南学園高校かの理事長をやられて
いた方が最後でした。 
 きのうたまたまそういう話があって、ここで役立つかどうかわかりませんが、先週、こ
この弁護士事務所をやっている方がこれを配っていらっしゃったのでいただいたのです
が、これは大正 10 年、関東大震災の前の年です。ですから、まだこれだけの商店がいろ
いろ……。どうして横須賀にこれだけの店が出てきたかというのはわかりませんが、海軍
があって、そういったところで栄えたのかもしれません。そのへんの歴史については皆様
のほうがお詳しいと思います。 
 関東大震災のときにここは壊滅的な被害を受けたようで、倒壊した建物もあったのでは
ないかと思います。いま、国道 16 号はこのへんだと思いますが、これがいまの商店街の
基本的な道だと思います。ここが、いまもありますが豊川稲荷、そしてここも古いのです
が、良長院、そして諏訪神社があります。横須賀中央駅はこのへんにあります。JR はこ
のへんで、いまの国道 16 号を含め、ここのところが非常に狭かったらしいのです。狭か
ったということで、震災を契機に車もすれ違えるようなきちんとした通りにしようという
動きがあったというのを市史編さんか何かで見たことがあります。 
 私はちょうど 3 年前にこの事務所に来たのですが、そのときに、いろいろなところをぐ
るぐると回りながら横須賀の商店街を巡ろうという商店街ツアーがありまして、たまたま
この商店街の中を通ることでしたので、この商店街の歴史をざっと見てみました。そうし
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たところ、ここのところは商店街としてあって、通りはそのままで、このへんにこの大き
な道路をつくって、それまでは車が行き違えなかったのですが行き違えるような大きな道
路にしようということで、ここのところが東郷通りという、このあたりになりますが、大
きな通りになりました。 
 なぜ「東郷さん」というのかといいますと、記念艦三笠が大正時代にバルチック艦隊と
の有名な戦闘で勝ち、英雄となったのが東郷さんだからです。そして東郷通りというきち
んとしたまっすぐな通りをつくりまして、この商店街はそのまま残されまして、その残さ
れたところを東郷さんにちなんで三笠通りとして、あるいは三笠銀座になってみたりとい
う形でここが残ったということです。そしていまの名前がそうになったということを本で
読んだことがありますので、そのように説明しましたが、違う説があるのかもしれませ
ん。 
 防火建築帯をつくったというのは、もちろんいろいろな説があるのですが、実際、本当
のところはわかりません。そのときの青年部の方々が JR 横須賀駅から線路をこちらまで
引っ張ってきて、駅ビルにしようという壮大な夢を持っていたという話も聞いています
が、それは実現はしていません。アーケード型の雨に濡れない商店街にしようということ
がきっかけというか、そうなったので、その過去のいきさつについては、これから神奈川
新聞とそういう話もいろいろな方々とやり取りをして、だんだんとわかっていくのかなと
思いますが、いまの段階では、私の調べた薄い知識の中ではそんなところです。 
 
（石原） それこそ、昔からこのまちは木造で焼けまくっていましたし、戦災でもやられ
たと思いますので、特に建築の人からすると燃えない都市をつくりたかったと思います。
まちなかはメインの商店街が中心になるのですが、そこを中心にできるだけ不燃化をした
いという非常に強い思いがあったようです。私はそれを受けて、どうも 2 つあるみたい
で、地元のほうから盛り上がっていくというのが、ある種の商業の近代化の中での話と、
もう 1 つは、役所がリーダーシップをとって、「やれ」とかなり強く指導されているとこ
ろがあります。どっちなのかなと思うのですが。 
 
（杉浦） どうなんでしょうか。ここに大きな道路をつくろうというのは行政のほうで
す。この目の前は県道です。ですから、神奈川県のほうでそういった動きがあったのか、
横須賀市からの要望があって整備したのかわかりませんが、このへんからすぐ海岸沿いの
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こちらのほうは全て埋め立てですですから、だんだん整備されたのだと思います。 
 さいか屋という百貨店がそこにありますが、この地図を見ますとこのへんにありまし
た。 
 
（石原） ここは海でしょうか。 
 
（杉浦） そうです。これはいまのものとは少し路地も違います。このあたりは良長院が
あります。こういうふうに見ていくと、このどぶ板通り、これがいまの 16 号ではないか
と推察されます。そして中央のほうへいきますが、いまあるお店もずいぶんあります。さ
いか屋は、良長院の位置からすると、このへんだと思います。 
 こちらのほうは、ここの建物ができた経緯とは直接関係ないとは思いますが、資料的に
は面白いのではないかと思います。 
 
３．三笠ビルの建築に至る経緯
 建築に至る経緯ですが、はっきり言ってわかりません。歴史生き字引きみたいな方がい
ろいろなところにいらっしゃいますが、皆さん 90 を過ぎています。私もこの事務所に来
る前はさいか屋という百貨店にずっと 40 年間勤務していました。ですから、ここの商店
街が 20 年のときにちょうど入社したのかなという感じです。 
 横須賀には商店街はあまりありませんでしたので、そういった意味では、ここは以前は
横須賀の中心でした。いまは平成町だとかあちらのほうにショッピングセンターができた
りしていますが、向こうの目的は企業を誘致しようということでした。しかし、バブルが
はじけてうまく誘致できなかったので、マンションとショッピングセンターになったとい
うことです。 
 2 番目にあたると思いますが、ここが横須賀市の商業の拠点という考え方というのがど
んどん崩れていってしまいました。いろいろなところへショッピングセンターができて、
結局はぽこっとした水ではなく、油が敷いてあっても全然「あー」という、それが横須賀
の商業の現状ではないかと思います。行政の商業に対する考え方のミスリードがあったの
ではないかと思います。それはそういった形で進んでいく中で、さいか屋も、ここに大通
り館があったのですがそれが閉館になり、こちらの新館だけ残りましたが、そこもマンシ
ョン計画もあったのですがうまく進んでいません。横須賀中央駅前のところ、ここの商店
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街もそうですが、あそこの駐車場のところ、中央の駅前、それから若松町あたりと全部で
6 カ所の再開発計画が同時進行していますが、まだどこもこれといった形にはなっていな
いのが現状です。 
 ここも、地権者が非常に多く、50 人ぐらいいます。 
 
（石原） もっといるのかと思いました。 
 
（杉浦） 店舗はテナントに貸していますが、地権者はそのぐらいです。ご存知かどうか
わかりませんが、この建物は 1 つの形になっていますが、それぞれ別個です。くっついて
建っていて、長屋のようです。 
 
（石原） 塀を共有しているのですね。 
 
（杉浦） そうです。芯芯でつながっていて、木造もありますが、ブロックでつくってい
るところが非常に多いです。そもそも電気も電話も交換台があって一括でした。そこでつ
ながって、「誰々のところ」というふうにつないでいたみたいです。電気もここで一度に
受電して分配していました。それが全部別々になって、警備関係も全部別々です。ですか
ら、事務所として管理しているのはアーケードの上の排水だとか、電気、それだけをやっ
ています。 
 
（石原） これはこちらが山のほうで、建物的にいうとどういう感じなのでしょうか。こ
こがちょうでまん中になるのでしょうか。 
 
（杉浦） これが道路側ですが、裏側はデコボコになっています。 
 
（石原） 深いところと浅いところとがあるということですね。 
 
（杉浦） あります。 
 
（石原） この法律でやれば奥行き何メートルという規制はありますので、普通はそれを
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揃えます。 
 
（杉浦） そうだとしたら、そのときからずいぶん変わっているのではないかと思いま
す。 
 
（石原） こちら側は非常に標準的でストーンといっていますが、向こうは少しデコボコ
しているということだとすると……。 
 
（杉浦） その規制は私もよくわかりません。 
 
（石原） 上で浜側と山側とは……。 
 
（杉浦） こういう形になっています。そのマンションの上から撮ったものです。こちら
が横須賀中央駅です。 
 
（石原） いま、たぶんこのへんですね。 
 
（杉浦） そうです。いま、これはこういう形ですが、その当時は後ろに増築だとかをし
ているお店もあります。ですから、当初、できたときにはもっと違う形だった可能性はあ
ります。そのときの写真はいまはないですか、もしかしたら横須賀市の編さん室にあるか
もしれません。 
 
（石原） こちらとこちらは建物的には別で、まん中はアーケードですね。 
 
（杉浦） そうです。 
 
（石原） ちょうどその窓のところから向こうがアーケードですね。 
 
（杉浦） そうです。屋根になっていて全部くっついています。それも、裏がどういうふ
うに覆われているかはわかりませんが、1 つの商店街としてアーケードの恩恵になってい
－ 7－
7 
 
揃えます。 
 
（杉浦） そうだとしたら、そのときからずいぶん変わっているのではないかと思いま
す。 
 
（石原） こちら側は非常に標準的でストーンといっていますが、向こうは少しデコボコ
しているということだとすると……。 
 
（杉浦） その規制は私もよくわかりません。 
 
（石原） 上で浜側と山側とは……。 
 
（杉浦） こういう形になっています。そのマンションの上から撮ったものです。こちら
が横須賀中央駅です。 
 
（石原） いま、たぶんこのへんですね。 
 
（杉浦） そうです。いま、これはこういう形ですが、その当時は後ろに増築だとかをし
ているお店もあります。ですから、当初、できたときにはもっと違う形だった可能性はあ
ります。そのときの写真はいまはないですか、もしかしたら横須賀市の編さん室にあるか
もしれません。 
 
（石原） こちらとこちらは建物的には別で、まん中はアーケードですね。 
 
（杉浦） そうです。 
 
（石原） ちょうどその窓のところから向こうがアーケードですね。 
 
（杉浦） そうです。屋根になっていて全部くっついています。それも、裏がどういうふ
うに覆われているかはわかりませんが、1 つの商店街としてアーケードの恩恵になってい
8 
 
ます。 
 
（石原） 非常に商業の人間から見て特異に見えるのは、アーケードをつくるとアーケー
ド側が表になります。ところがこちら側の店は外側のこの大きな通りにも面する必要があ
りますから、両方が入口になっています。裏側は別です。これだけのものがずっと並ん
で、イケイケのこんなお店がずっとつながっているのは非常に珍しいです。 
 
（杉浦） 商店街はだいたいまん中から両側にこういくところが多いですから、そうだと
思います。 
 
（石原） 20 年前から、だいたいこの両端の感じはあのままでしょうか。 
 
（杉浦） いえ、いちばん最初はこのアーケードの上の 2 階も店舗にしようという動きが
あったらしいのですが、ただ、耐荷重の問題で立ち消えになったらしいです。ですから、
いまのガラスはなく、両側に階段がかかっていました。ここの人はほとんどが上に住んで
いまして、いまは店主になっていますが、車も通りませんし、安全だからということで、
上で自転車に乗ったりとそこで遊んだ子どももたくさんいました。そういうものから、ど
ういう経緯かはわかりませんが、商店にしないということで、両側を塞いで階段を取っ払
って、いつやったかは調べていませんが、いまあるガラスというふうに形が変わっていき
ました。 
 
（石原） 表のアーチだか何だかは後でできたのでしょうか。 
 
（杉浦） 後です。 
 
（石原） これは非常におしゃれというか変わっているというか……。 
 
（杉浦） 当時とするとけっこう……。最近になってから、あそこの三笠何とかというの
を LED にしたり、ちょっといろいろと変えてはいますが、基本的なものは何十年も変わ
りません。できてから 20 年、30 年たつと思います。 
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（角谷） まん中のアーケードの下の通路は誰の土地なのでしょうか。 
 
（杉浦） このまん中のいちばん下の歩道は横須賀市です。横須賀市の道路で、管理とい
いますか、そういうものをやっているという状態です。その証拠に、ここも、アーケード
の庇の下にも防犯カメラが設置していますが、全部、神奈川県と横須賀市に道路占用の申
請許可をもらって、それを更新しています。費用はもちろん公のところでかかっています
が、横須賀市の歩道、神奈川県の歩道です。そういうすみ分けになっています。 
こちらのほうは、基本的には皆さん内側から入るようにしましょうという、取り決めで
はありませんが、そういうことをしているようですが、こっちで入っている、あっちで入
っているようですから、だいぶんそれが崩れています。 
 
４．横須賀の商業中心地の変遷
（石原） 横須賀では商業はこのへんであったというのは、だいたいいつごろぐらいまで
でしたでしょうか。 
 
（杉浦） 商店街が横須賀の拠点だったのは、ということでしょうか。 
 
（石原） はい。 
 
（杉浦） そうですね、20 年か 25 年前はかなり……、バブルはいつでしたでしょうか。 
 
（石原） 80 年代の終わりごろで、はじけたのが 90 年代の頭です。 
 
（杉浦） そのバブル絶頂のころではなく、その前はとにかく繁栄していた時代でした。 
 
（石原） 80 年代半ばぐらいでしょうか。 
 
（杉浦） 中央を降りて、みんなここを通ってそこにあったさいか屋大通り館に行くわけ
です。三浦半島は「さん」付けで呼ぶのですが、皆さん「さいか屋さん」と呼んでいて、
とにかく何かがあればさいか屋に行って買い物をしようと、銀座のようにおめかししてさ
－ 9－
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いか屋へ行こうということでした。 
 きのうちょっと話をしたのですが、そこにある菊秀刃物店は従業員を 4、5 人も雇って
いて、包装する包装部隊がいたりと、とにかく忙しい、忙しいということだったそうで
す。そしてここの商店街のまん中でたまにワゴンを出してワゴンセールをやったりしたよ
うですが、そのときには、例えばそこの衣料品の三浦屋さんなどは、3 足千円の靴下がそ
のときに出始めだったのですが、売れたものをレジに持っていけないので、ポケットの中
にどんどん突っ込んで商売をしたと言っていました。 
 ちょうどバブル絶頂より前ぐらいがいちばんすごかったようです。 
 
（石原） 85、86 年ぐらいからずっとバブルが始まるので、その直前ぐらいまで、80 年
代半ばぐらいまででしょうか。 
 
（杉浦） さいか屋の大通り館から新館ができたのが平成 3 年（1991 年）ごろですが、
それからあまり良くありません。良かったのですが、横須賀はそれからグングン伸びてい
くということではありませんでした。それからさいか屋南館ができて、その中にいろいろ
入ったのですが、業績的にはだんだん良くなくなってきてしまって、それをきっかけにさ
いか屋の景気が良くなくなってくると、横須賀市内の中央地域の集客力も減ってきてしま
って、それも引き金になりました。30 か 40 のころ、1985 年かそれ以前はいろいろなもの
が売れました。百貨店で外商部をやっていましたので、それこそ、美術品にしても宝石に
してもかなりの金額のものが売れていたという時代です。 
 また、横須賀には関東自動車や、最近では日産が横浜に招致したりしましたが、そこに
も東京靴下や林兼造船がありまして、非常に横須賀では大きな会社がありました。 
 
（石原） その 80 年代、儲かっていたとき、ここのお店は何軒だったかはよくわかりま
せんが……。 
 
（杉浦） いま、お店は 65 軒です。 
 
（石原） 跡継ぎがいて、息子さんが後を継いでという形で後継者がずっと回っていたよ
うな時期なんでしょうか。 
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（杉浦） そのころはまだ後継者というよりは、先代、先々代というような……。 
 
（石原） まだ元気だったのですね。 
 
（杉浦） そうです。そのときは、まだ、このビル自体をつくった青年部の人がちょうど
脂がのり切った時代に入っていまして、ほとんど地権者が自分の生業をやっていました。 
 
（石原） まだ息子さんがどうのこうのということを心配しなくてもよかった時代だった
のですね。 
 
（杉浦） そうです。もしかしたら、手伝っていた時代かもしれません。 
 
（石原） 80 年代の終わりから 90 年代に後継者がいなくなって、だいたい戦後に商売を
始めるときに、卒業しなくてはいけないということになっても息子は帰ってこないし、店
をやっていると言うとお嫁さんが来ないしと、ぼろくそに言われ始めるのがそのころで
す。その前ぐらいはうまく交代ができているときがありますが、それを過ぎるとだんだん
と後継者問題が悩みになってきます。 
 
（杉浦） シャッター商店街ということではここはまだそこまではいっていませんし、生
鮮中心ですが、空くと携帯屋さんになったり、ラーメン屋、飲食、ドラッグストアになっ
てしまいます。実際のところ、いま、全体 65 店舗ある中で、先代から引き継いでずっと
生業で営業しているのは 20～25％ぐらいです。本業をずっと続けているのはそうで、あと
70％ぐらいのところはテナント貸しでやっているのが現状です。 
 
５．権利関係の変化
（角谷） 地権者そのものが変わったということもあるのでしょうか。 
 
（杉浦） あります。それほど多くありませんが、例えば 1 人で亡くなってしまったとい
う方もいて、それは甥っ子さんが引き継いでいますが、あるいは売買して銀行が入ったり
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ということもあります。それほど多くはありませんが、地べたは持っていて、底地を持っ
て、上物は違う、別の人というところもあります。 
 
（渡邉） いまテナントで貸している方で地権者はまだ上に住んでいるのでしょうか、そ
れともどこかほかのところに移られているのでしょうか。 
 
（杉浦） 住んでいる方もいます。住んでいる方は 10 軒ぐらいだと思います。 
 
（石原） 住んでいるというのは、こちら側だと階段が店舗につながっていますが。 
 
（杉浦） 店舗の中から 2 階、3 階の居住スペースに上がります。また、裏もそういう形
になっていて中で……。裏から入るところもあります。 
 
（石原） いまは店舗の動きは激しいのでしょうか。 
 
（杉浦） ここはどちらかというと運が良く、シャッターが閉まっても半年ぐらいたつと
次の店舗がでてきます。そういった意味では「激しい」という言い方もできるかもしれま
せんが、数軒です。 
 
（石原） いまぐるっと回った限りでは、3、4 軒ぐらいでした。 
 
（杉浦） そこのところで 1 店舗で、地下に下りていくところはもう埋まっています。こ
ちらのほうの八百屋さんの隣も先日見に来た人がいました。花屋さんの横の和菓子屋さん
は早かったです。たまたま横須賀中央の駅前にあって、県からも動いてくれと言われてい
たこともあって、ちょうど空いたのでスポッと入りました。 
 
（石原） 店舗が入れ替わるときというのは、組合は何か関係されるのでしょうか、それ
とも地権者が勝手に決めているのでしょうか。 
 
（杉浦） ほとんど地権者です。ここの組合でこの業種はダメだというコントロールはし
－ 12 －
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ていません。 
 
（石原） 「ダメだ」は言いにくいと思いますが、こういうのに来てほしいとか、家賃は
あまり高くしたら来ないだろうから、そこそこにしておいてくださいとかはどうでしょう
か。 
 
（杉浦） 全体が良ければそういうことも言えるのかもしれませんが、組合としては、そ
れに関してはいま関与できていません。 
 
６．三笠ビルの今後の利活用
（角谷） 60 年前の建物ということで、耐震について調べたりされているのでしょうか。 
 
（杉浦） 耐震は完全にアウトだと思います。横須賀中央の駅前のビルもそうですし、そ
このホテルも 40 年ぐらいたっていますので、そのときの基準で、いまの基準ではありま
せん。ただ、いまの耐震基準を満たしていない大型店舗については「満たしていない」と
いう貼り出しがあるかと思うのですが、ただ、ここは地権者が別々でそれぞれ店舗が違い
ますから、そういう対象にはなっていないのかなと判断しています。しかし、ここの自体
は建築確認は１本らしいです。 
 
（石原） いま、建物単位で見ていると思いますが。 
 
（杉浦） そのへんの行政指導はありません。 
 
（新島） 組合の中の方々で、これから建物をどうしていこうかという議論はあるのでし
ょうか。 
 
（杉浦） あります。もう 6 年ぐらいになると思いますが、先ほど申し上げましたが、再
開発計画が行政中心に 6 カ所ありまして、この建物自体も横須賀市内でもいちばん古いぐ
らいですから、当然に建替えという議論はあります。40 数人の地権者がいらっしゃって、
これはもうやらなければいけない、とにかくこれは避けては通れないという共通認識はあ
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るのですが、自分はいまのところで商売を続けたいというところもあるわけです。そうす
ると、そこの部分が歯抜けになったりしますから、運命共同体ですから、やるときは全部
やらなければ形も悪くなってしまいます。建物を建てた年によって新しいところもあり、
移転・集約というが非常に難しいわけです。 
 そこの前の高層マンションがありますが、あそこは 3 年目だと思いますが、あそこも地
権者がたくさんいまして、あそこの中の中心的な方が「えいや」ということでやったので
いまの形になっていますが、10 年以上かかっています。再開発をした商業施設としては結
果として賛否両論あることはたしかです。汐入の駅の周辺もそういったことで、最初はプ
リンスホテルがあって、芸術劇場があって、そういう再開発が行われました。そういった
ところはかなり進んでいますが、横須賀中央地域の商業環境を伴った再開発というのはな
かなか進んでいないのが現状です。 
 
（石原） 例えば、賛否両論の「否」というのは何が悪かったというのはありますでしょ
うか。 
 
（杉浦） 詳しい状況はわかりませんが、入っていただければわかるかと思いますが、入
ると全部壁です。通路があって、こちらはこちらから入れますし、内側から入れるのです
が、壁があって、1 つのフロアで買い回りを楽しむ雰囲気ではありません。そして、衣料
が 3 階、4 階を占めていまして、2 階が横須賀の上町にある大きな衣料品の柳屋という、
どちらかというとしまむらのような業態で、かなりお安い店が入っていまして、ほかに
FEELCYCLE というフィットネスが入っています。それでもまだ埋まり切っていませ
ん。 
 区分所有という形になっているようで、有力なデベロッパーがこの商業地域にはこうい
うものが必要だと、こういうものであればお客様がみえるだろうということを引っ張っ
て、そのフロアの買い回りをするという形ではなく、A さん、B さんで仕切って、そこで
店舗を誘致した結果ではないかという声があります。それが区分所有の弱点だと思います
が、ただ、地権者からすると、自分の取り分は取り分で必ずありますので、共同の床です
と全体的な賃料が下がっていくと自分の取り分が少なくなっていきます。例えば、自分が
2 万で貸す、3 万で貸すと決めてそこで入れば必ず自分の取り分は入ってきますが、共同
になるとそれが自分でコントロールできません。ただ、地域の人からすると、1 つなくな
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っても、例えば 50 坪欲しいという店舗があるとすると、そこには 30 坪しかないと、しか
し隣の人と協力すれば 50 坪出てきます。そうすると有力なテナントが入ります。共同の
床であればそれができますが、区分所有ではできません。そういう弱点があるのではない
かと思います。 
 
（石原） 区分所有は非常に強いので、高松ではそれで所有権はそのままにしておいて、
定期借地権で組合が一度全部借りて、それで運営するという形をとりました。 
 
（杉浦） そうなのですね。共同の床にはなっているけれども、組合が全部の地権者から
土地を借りてやっているのですね。 
 
（石原） 再開発するといったん土地の所有を買い取りますが、地価が事業費の中にはい
ってしまいますからそれをするととてもではありませんがペイしません。ですからその土
地はさわりません。みんなもこのままでいいと、ただしその上に全部定期借地権を付けま
して、会社を 1 つ作って、そして私がそこで商売をするのであればもう１回借り戻しま
す。そして成績が悪ければ 3 年たったら追い出されます。自分のところの土地のはずで
も、そうなります。それは高松です。 
 あとでやろうと思ったのですが、本来、私ときょう一緒に寄せていただきたいとお願い
していたのが渡辺達朗で、この 2 人で編集したのがこれで、この中にその話が出てきま
す。 
 
（杉浦） 結局、組合がその A さん、B さん、C さんの土地に定期借地権を設定して、そ
の借地料を組合として払うわけですね。そして、借地料だけでいいよという人はそれでも
いいですし、自分がそこでパン屋をやりたいということになると、そこに賃料を払って出
店するわけですね。 
 
（石原） そうです。 
 
（杉浦） ということは、儲からなければ逆ザヤもあるということですね。 
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（石原） 儲からなければそうなりますし、そうなったら、もっといいのを入れるからど
いてくださいと追い出されます。 
 それはまた後で、見ていただければと思います。 
 
７．横須賀市内の再開発の議論
（杉浦） そういう再開発の議論がいま実際に行われています。まだ、協議会の段階です
が、これから数年後には準備室をつくっていくと思います。マンションを建てたりという
行為をしていくとなると、最低でも 8 年、9 年はかかります。そうすると、いまいる方も
亡くなられる方もいるかもしれませんし、経済情勢がどうなるかわかりませんから難しい
です。 
 
（石原） このへんの人口は大丈夫なんでしょうか。 
 
（杉浦） 減っています。ずっと横須賀市は 43 万都市といわれていましたが、今年に入
って 39 万 9,000 人ぐらいになって、4 月は自衛隊の関係で一時期は上がりますが、だんだ
んと減ってきています。こういうところのマンションは売れますが、ご存知かもしれませ
んが、横須賀は非常に港に適していて、港に適しているというところは山が高くて非常に
険しいのです。そして住宅というのはその山上に建ちます。その建った住宅に住んでいる
人はもう年を取ってしまって、そんなところの上り下りができないし、車も運転できない
しということで、こちらにマンションを買ってそこに住もうということになるわけです。
ですから、山の上では廃屋になっている家がずいぶんあって、その対策をするのが大変に
なっています。 
 
（石原） ここにマンションをつくったら売れるというのはいいことかと思いますが、そ
れこそあちこちで問題になっているように、外国人が投資目的で買ってというようなこと
ではないということですね。 
 
（杉浦） それもあると思います。ここは京急不動産と大和ハウスの 2 つが買って、それ
を売却したり貸したり、外国人に売ってる部分もあると思います。ですから全部は電気が
ついていません。 
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 ここもマンションを建てないと自費の部分が大きくなります。かなり高層マンションを
建てて、そのマンションをどこかに一括で買ってもらうような計画を立てなければ計算が
成り立ちません。 
 
（石原） その計算はいつごろできるかとうい話にはなっているわけですね。早い者勝ち
です。 
 
（杉浦） 行政のほうとしても補助金の関係もありますから、早く方向性を出したところ
に当然先にいくと思いますので、最後まで残ってしまったら全部自費で……。 
 
８．三笠ビル周辺の買い物環境の変化
（新島） 百貨店に勤められたときからもう 40 年ぐらいたっているかと思いますが、そ
の間、この横須賀中央エリアの特に三笠ビルの客層はだいぶん変わってきていますでしょ
うか。 
 
（杉浦） どうでしょうか。いまも歩いている方は高齢の方が多いですが、昔からの人が
いて、その人たちは年齢がいった人で、その人たちが来ています。ただ、その息子さんや
娘さんが来ているかというと、どうかなということです。さいか屋もそうですが、昔から
のファンの人がいて、その人たちがほぼ確実に来てくれています。タクシーで来る人もい
ます。ただ、都内に勤めている、横浜に勤めているような 30 代、40 代の人たちが来てい
るかというと来ていません。来ていないからそれなりのものが置けませんし、置きたいと
いう業者がいません。そうするとだんだんと高齢者向けのものを置いてしまいます。 
 したがって、やはりいちばん動きがいいのは食料品などの生鮮品です。生鮮品であれば
そこそこの金額のものでも売れます。魚でもさいか屋の地下の北辰水産の魚が新鮮でいい
という評判で皆さん来るわけです。ここの鈴木水産も三崎のほうではかなりの力がある会
社ですから、いろいろなところに出しています。そういうところはいいです。出入りのも
のは近場でいいけれども、耐久消費財的なものは衣料品も含め、東京や横浜に行けばそれ
なりのいまの旬なものが手に入りますからよくありません。 
 商店街というのは 1 から 10 まで揃って商店街という言い方をすると、いま、商店街の
体をなしているところは少なくなってきていると思います。 
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（石原） 1 から 10 まではとても無理です。 
 
（杉浦） 昔は履物から布団からベビー用品からいろいろありましたが、そういう商店街
はほとんど皆無に近いぐらいになって、だいたい食料品、飲食かなという感じがします。 
 
（角谷） 例えば観光客をターゲットというのは、どぶ板通りとかはそうだと思います
が。 
 
（杉浦） そうです。あそこの「どぶ板フェスティバル」というのが二十数年続いてい
て、それなりの集客があってすごい人気です。インバウンドということでは、先ほど言い
ましたが菊秀刃物店ですが、外国人からすると日本の包丁は憧れで買って帰るわけです。
そこで NTT と共同開発している翻訳ソフトがありまして、刃物屋さんに適した言葉があ
りまして、情報を共有しながらじょじょにソフトに入れていって、お客さんから聞かれた
らこういう答えをするいうのが全てそのソフトに入っています。それで使っているところ
が 1 店舗あります。ただ、全部がそれを使うかというと、必要ないところがほとんどで
す。 
 外国の方はほとんど WiFi でやりますから、そういう意味では WiFi がつながるところ
には外国人が来ると思いますので、これからじょじょにこの商店街も WiFi の環境を整え
て、少しでもと考えております。 
 
（石原） WiFi で決済ですね。 
 
（杉浦） そうです。それがどこまで浸透するかだと思います。 
 
（石原） スマホで決済でなく、「お金ちょうだい」と言うと、たぶん「えっ？」だと思
います。 
 
（杉浦） 外国のお客様はほとんどピーかカードですね。ですから、そういうものについ
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ていくことが必要だと思います。WiFi 環境を組合で整えてしまえば、あとは個店個店
が、うちは外国人のお客様が多いからキャッシュレスのシステムを入れようと、そういう
ところが少しでも増えてくると外国人の人たちが来るのかなと思います。 
 
（石原） お客様が来てくれれば店の方は変わります。うちは大阪ですが、大阪に黒門市
場という生鮮で有名なところがあるのですが、わんさか来ていまして、2、3 年前までは
「うちは、まぁいいわ」と言っていたのが、いまは一生懸命にやっています。毎日が年末
みたいな感じです。 
 
（杉浦） アメ横みたいな感じでしょうか。 
 
（石原） そうです。大阪市の台所と言われる大きな市場で、もう、ウハウハ笑いが止ま
らないようです。嫌がっている人はいますが、、それも少しずつ慣れてきたようです。 
 
（杉浦） 関西の商店環境はこちらとは違って独特だと思います。 
 
（石原） 大阪の商工会議所に問い合わせればあると思いますが、「指差しシート」とい
うものがありまして、基本的な会話というのは、例えば「いらっしゃいませ」「何にしま
しょう」などそれほど多くありません。食事であれば「メニューいかがですか」「いくら
ですか」ぐらいだと思いますが、それを指差しシートで英語、中国語、韓国語など何か国
語かあって、初めはそれでいけます。そのうちに「ありがとう」ぐらい言わなくちゃいけ
ないな、と思えば「謝謝」と言います。何か国語かありますので、照会していただいたら
いいと思います。 
 
（杉浦） そういう「いらっしゃいませ」「ありがとう」……。 
 
（石原） 「何にしましょうか」「ここではタバコを吸わないでください」でも何でもい
いのですが、そういうのがいくつかあれば、指差しでできるはずです。 
 
（杉浦） 逆に教えていただいてありがとうございます。 
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（石原） 免税カウンターや免税店はそれほど……。 
 
（杉浦） その話も商工会議所のほうからあったのですが、結局、ここで免税カウンター
をやるとすると、では誰がそこに常駐するのか、どこでそれを受け取るのか、さいか屋の
上でやろうか、という話も商工会を中心に動いていたのですが、やはり店舗のほうで「そ
れはできない」とかでなかなか進んでおりませんで頓挫している状況です。 
 横須賀はいま観光客誘致ということでは、ジャズのまち、スポーツのまち、エンターテ
インメントのまちということで、今年勝った市長がそういった構想を掲げてやっているの
で、うちの商店街もスポーツの要素を取り入れたりということで、明日ここで綱引きをや
るのですが、いろいろなイベントをやりながら、少しでもお客様を呼んで、次の世代のフ
ァンをつくるということが求められているのかなと思っています。 
 
９．協同組合費の負担
（新島） 近隣の商店街同士、横の接点やつながりはあるのでしょうか。 
 
（杉浦） あります。横須賀市の商店街連合会というのがあって、もちろんここは三笠商
店街なのですが、この下町でも若松町に千日通、どぶ板があって、そして衣笠、久里浜、
北久里浜、追浜があって、そのへんが主な商店街ですが、その商店街がそれぞれの企画を
持ち寄っている場合もありますし、情報の共有はしています。 
 横須賀中央地域の若松町や千日などチョイ飲みイベントのときには、共同で動いてはい
ますが、この三笠の商店街に限っていいますと飲食店はそれほどありません。飲み屋さん
があるのは若松町や千日通ですので、ここでイベントを計画して、毎年恒例になっている
行事をやっているのはこの商店街しかありません。チョイ飲みはもちろんありますが、そ
れは一部の飲食店だけです。ここは七夕があって、ハロウィンがあって、クリスマスがあ
って、記念艦三笠と共同のイベントもやります。衣笠・久里浜はやっているようですが、
ほかのところはそういういろいろな計画をあまりやっていません 
 
（石原） 65 店舗というのは、組合は振興組合でしょうか。 
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（杉浦） 協同組合です。 
 
（石原） ほか、いまおっしゃった周りの商店街もでしょうか。 
 
（杉浦） 大滝町は振興組合で、どぶ板も振興組合だと思います。若松が協同組合だった
か……、会社組織です。 
 
（石原） ここの協同組合の場合、テナントさんが入られた方にちゃんと入っていただい
ているのでしょうか。 
 
（杉浦） 基本的には新しく入ったテナントさんとは協定書を結んで、中央の通りはこう
いうふうに使ってください、表に出ての客引き行為をやめてくださいなど細則を決めると
同時に、組合費というのは地権者の方で、テナントさんには準組合費と、年間 5 回、6 回
ほど販促活動としてイベントを行いますので、その費用・経費の負担を負荷金としていた
だいています。 
 
（石原） 組合費の本体部分は地権者の方々がということですね。 
 
（杉浦） 組合費で出している場合もありますし、テナントさんが払っている場合もあり
ますし、それぞれ折半してやっている場合もあります。例えば A という店舗があって、昔
その方が営業していたときに 1 万円、1 万円で 2 万円を払っていたとすると、自分が営業
をやめてテナントさんが入っても、その区画からはいままでどおり 1 万円、1 万円の費用
をいただいています。ですから、それは話合いの中で全部そういった費用をテナントさん
が持つ場合もあるということです。 
 
（石原） 協同組合の場合は事業協同組合で、組合員に対する縛りがきついですから、事
業者でなければいけないのかなと思ったわけです。振興組合の場合は定款で定めれば何で
もいいということになりますので、そっちのほうが緩いのですが、そこがちょっと気にな
ります。 
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（杉浦） 協同組合です。 
 
（石原） ほか、いまおっしゃった周りの商店街もでしょうか。 
 
（杉浦） 大滝町は振興組合で、どぶ板も振興組合だと思います。若松が協同組合だった
か……、会社組織です。 
 
（石原） ここの協同組合の場合、テナントさんが入られた方にちゃんと入っていただい
ているのでしょうか。 
 
（杉浦） 基本的には新しく入ったテナントさんとは協定書を結んで、中央の通りはこう
いうふうに使ってください、表に出ての客引き行為をやめてくださいなど細則を決めると
同時に、組合費というのは地権者の方で、テナントさんには準組合費と、年間 5 回、6 回
ほど販促活動としてイベントを行いますので、その費用・経費の負担を負荷金としていた
だいています。 
 
（石原） 組合費の本体部分は地権者の方々がということですね。 
 
（杉浦） 組合費で出している場合もありますし、テナントさんが払っている場合もあり
ますし、それぞれ折半してやっている場合もあります。例えば A という店舗があって、昔
その方が営業していたときに 1 万円、1 万円で 2 万円を払っていたとすると、自分が営業
をやめてテナントさんが入っても、その区画からはいままでどおり 1 万円、1 万円の費用
をいただいています。ですから、それは話合いの中で全部そういった費用をテナントさん
が持つ場合もあるということです。 
 
（石原） 協同組合の場合は事業協同組合で、組合員に対する縛りがきついですから、事
業者でなければいけないのかなと思ったわけです。振興組合の場合は定款で定めれば何で
もいいということになりますので、そっちのほうが緩いのですが、そこがちょっと気にな
ります。 
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（杉浦） 基本的には店舗です。商売をやっているところが入ります。 
 
（石原） そういうことになりますね。 
 
（杉浦） そうです。倉庫では困りますよということです。 
 
（石原） 私が大家で誰かに貸していたらどっちが払うんでしょうかという話になりま
す。 
 
（杉浦） そこは慣習といいますか……。 
 
（石原） 話し合ってちゃんとしてくださいということですね。 
 
（杉浦） 基本的な組合費がありますのでそれは組合員の方が払います。そして、組合員
がお店を貸すとすると、お店がその事業協同組合に負荷金を納めるというのが基本です。
ただ、意外に古い組織ですから、組合費もバラバラです。それをいじり出すともう収拾が
つかなくなりますから、昔からの流れをずっと維持している状況です。 
 
（石原） 組合費は難しいと思います。 
 
（杉浦） 難しいです。面積でもありません。 
 
（石原） 奥行のこことここがいっしょだというわけにはいかないとか、聞いたことがあ
ります。 
 
（杉浦） 当然、こちらの店と向こうの店とでは条件が違うからうちはと、それを考え出
したらまとまるものもまとまらなくなります。 
 
（石原） しかし、客観的な、例えば面積、間口、奥行という形で決まっているのでしょ
うか。 
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（杉浦） そこまではわかりません。 
 
（石原） 売上割で取れないかとおっしゃる方がおられまして、売上がわかりませんが、
お前のところはいくら売っているからこの金額、と決めつけるらしいです。 
 
（杉浦） 集中レジではないからわかりません。 
 
（石原） 「あなたのところはだいたい 5 千万売ってるだろうから、だからこれだけで
す。もし、文句あるなら言ってきてください」と言えば言ってこないという、そいう意味
らしいです。もうちょっと売っているのかもしれませんし、ちょっと低めに言っているの
かもしれません。とにかく同業者を連れていくらしいです。八百屋さんを見るのに、呉服
屋が行ってもわからないけれども、八百屋さんが行くとわかります。外からぱっと見れ
ば、このぐらいの幅であればだいたいいくらだと、それでいいんですと、何十年か前に教
えてもらったことがあります。 
 
（杉浦） 平均単価と客数でおよそはわかると思います。衣料品であれば平均単価が 1 万
円ということもありますし、八百屋さんであれば 100 円、150 円で、それにおよその客数
を掛ければ売上はわかります。 
 
１０．協同組合の設立時期
（石原） ちなみに協同組合化した時期はいつでしょうか。 
 
（杉浦） 協同組合の法人登記は昭和 34 年 8 月末です。このビルが着工したのが昭和 34
年 4 月で、完成が 10 月で、協同組合として法人登記をしたのが 34 年 8 月末です。登記簿
謄本を見るとそうなっています。 
 
（石原） このへんで法人化したのはいちばん早いぐらいだったのではないでしょうか。 
 
（杉浦） そうだと思います。 
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（杉浦） そこまではわかりません。 
 
（石原） 売上割で取れないかとおっしゃる方がおられまして、売上がわかりませんが、
お前のところはいくら売っているからこの金額、と決めつけるらしいです。 
 
（杉浦） 集中レジではないからわかりません。 
 
（石原） 「あなたのところはだいたい 5 千万売ってるだろうから、だからこれだけで
す。もし、文句あるなら言ってきてください」と言えば言ってこないという、そいう意味
らしいです。もうちょっと売っているのかもしれませんし、ちょっと低めに言っているの
かもしれません。とにかく同業者を連れていくらしいです。八百屋さんを見るのに、呉服
屋が行ってもわからないけれども、八百屋さんが行くとわかります。外からぱっと見れ
ば、このぐらいの幅であればだいたいいくらだと、それでいいんですと、何十年か前に教
えてもらったことがあります。 
 
（杉浦） 平均単価と客数でおよそはわかると思います。衣料品であれば平均単価が 1 万
円ということもありますし、八百屋さんであれば 100 円、150 円で、それにおよその客数
を掛ければ売上はわかります。 
 
１０．協同組合の設立時期
（石原） ちなみに協同組合化した時期はいつでしょうか。 
 
（杉浦） 協同組合の法人登記は昭和 34 年 8 月末です。このビルが着工したのが昭和 34
年 4 月で、完成が 10 月で、協同組合として法人登記をしたのが 34 年 8 月末です。登記簿
謄本を見るとそうなっています。 
 
（石原） このへんで法人化したのはいちばん早いぐらいだったのではないでしょうか。 
 
（杉浦） そうだと思います。 
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（石原） そのころは振興組合はなかったと思います。協同組合を振興組合に変えようと
いう動きはなかったのだと思います。聞かなければいけない理由はないと、そういうこと
なんだと思います。 
 
（杉浦） 私はここに来て丸 3 年ですが、振興組合と協同組合とはもちろん取扱いが基本
的に違うのだと思いますが、その違いがあまりよくわかっていません。 
 
（石原） 振興組合というのは商店街だけのためにできたようなもので、地域を大事にし
ていますので、定款で定めておきさえすれば大型店が入ったり、しもた屋が入ったり、中
小企業でなければならないなど一定の要件はありますが、何でも入ることができます。し
かし、協同組合のほうは事業協同組合なので事業者でなければいけませんし、中小企業で
なければいけませんしとそういう制約があります。いちばん大きいのはそれです。 
 
（杉浦） そのほかによろしいでしょうか。 
 もし、横須賀市の写真や資料であれば、横須賀市の市史編さん室にはそれなりのものが
あると思います。 
 お役に立てたかどうかわかりませんが。 
 
（石原） 前にも一度横須賀駅のほうに来たことがあるのですが、こちらのほうは回って
いませんで、こんな古いところがあるのは知りませんでしたし、入口の両サイドを見てび
っくりしました。 
 
（杉浦） 当時はかなりモダンなつくりだったのではないかと思います。当時の商店街の
重鎮の方たちはロータリーの方だったり、商工会議所の方だったりとかなり権力を持って
いたようです。 
 
（石原） トップの人たちがずっとおられたエリアですから。 
 
（杉浦） これは一般的に配っていたものですので、参考になるかどうかわかりません
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が、どうぞ。 
 
（新島） きょうは、お忙しいところありがとうございました。 
 
【了】 
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が、どうぞ。 
 
（新島） きょうは、お忙しいところありがとうございました。 
 
【了】 

